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WEISUNG ZU HANDEN
DES GROSSEN GEMEINDERATES

GESCH.NR. 2016-2101
BESCHLUSS-NR. 2018-151
IDG-STATUS offentlich
SIGNATUR 16 GEMEINDEORGANISATION
16.04 Grosser Gemeinderat
16.04.25 Initiativen
BETRIFFT Kommunale Volksinitiative "Attraktives Dorfzentrum llinau”;
Umsetzungsvorlage, Ablehnung Initiative und Gegenvorschlag; Verabschiedung des
Antrages des Stadtrates zu Handen des Grossen Gemeinderates;
BESCHLUSSESANTRAG

DER GROSSE GEMEINDERAT

AUF ANTRAG DES STADTRATES

UND GESTUTZT AUF ART. 30 ABS. 1 DER KANTONSVERFASSUNG SOWIE
AUF & 135 DES GESETZES UBER DIE POLITISCHEN RECHTE 1.V.M.

§ 12 DER GEMEINDEORDNUNG

BESCHLIESST:

Die kommunale Volksinitiative , Attraktives Dorfzentrum llinau” wird abgelehnt.

2. Dem Gegenvorschlag des Stadtrates zur Volksinitiative ,Attraktives Dorfzentrum lllnau” wird zuge-
stimmt.
3. Die Volksinitiative und der Gegenvorschlag werden den Stimmberechtigten innert 36 Monaten seit der

Einreichung der Initiative, d.h. bis spatestens 9. Januar 2020, zur Abstimmung unterbreitet.

4. Die dringliche Motion Stefan Eichenberger, FDP/JLIE, René Truninger, SVP, und Mitunterzeichnende,
betreffend , attraktives Dorfzentrum lllnau”, GGR-Gesch.-Nr. 2014/002, wird als erledigt abgeschrieben.

5. Mitteilung durch Protokollauszug an:
Stefan Eichenberger, Schmittestrasse 10, 8308 llinau; fur sich und zu Handen des Initiativkomitees

a.
b.
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Energiestadt
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René Truninger, Hackenbergstrasse 13b, 8307 Effretikon;
fUr sich und zu Handen des Initiativkomitees
Stadtprasident

Stadtrat Ressort Hochbau

Stadtrat Ressort Tiefbau

Abteilung Hochbau

Abteilung Tiefbau

Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat (dreifach)

Stadthaus
Martplatz 29
Postfach

8307 Effretikon
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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Der Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat zu Handen der Stimmberechtigten, die Volksinitiative ,At-
traktives Dorfzentrum llinau” abzulehnen und legt einen eigenen Gegenvorschlag vor.

Die Initiative fordert, dass die beiden Gebaude Usterstrasse 23 und 25 zu Gunsten eines vergrosserten Dorf-
platzes abgerissen werden und ein Ersatzneubau erstellt wird. Der durchgefluhrte Studienauftragt zeigt, dass
sich die Situation des Dorfplatzes mit einem Ersatzneubau gegenlber einem Umbau der bestehenden Gebau-
de lediglich geringfligig verbessern lasst. Fur die Neubauvariante waren aufgrund der aktuellen Ubergeordne-
ten Gesetzeslage umfangreiche Anderungen der rechtsgliltig festgesetzten Planungsinstrumente sowie eine
Inventarentlassung notwendig, was mehrere Jahre in Anspruch nehmen kann. Da insbesondere gegen die
Inventarentlassung Rechtsmittel erhoben werden kénnen, ist ungewiss, ob die Neubauvariante je realisiert
werden kann. Ausserdem ist trotz potentiell hoheren Mieten fur Wohnungen und Gewerberaume mit einer
tieferen Rendite zu rechnen, was zu einem Ertragsausfall fihrt.

Der Gegenvorschlag des Stadtrates umfasst die Neugestaltung des bestehenden Dorfplatzes sowie den Um-
bau der beiden Gebaude. Der Stadtrat ist Uberzeugt, dass der neue Dorfplatz eine grosse Bereicherung fur die
llinauer Bevolkerung und Gewerbebetriebe darstellt. Mit dem sorgfaltigen Umbau der Gebaude Usterstrasse
23 und 25 kann die Identitat des Dorfes gestarkt werden. Die Umsetzung kann ohne zusatzliche Verfahren
zeitnah an die Hand genommen und die seit Jahren blockierte Entwicklung im Zentrum von llinau gelost wer-
den.

AUSGANGSLAGE

Am 9. Januar 2017 Uberreichte das Komitee der Volksinitiative , Attraktives Dorfzentrum llinau” die zugehorige
Unterschriftensammlung dem Stadtrat.

Der Initiativtext lautet wie folgt:

.Der Stadtrat wird beauftragt, dem Grossen Gemeinderat Antrag zu stellen fir den Erlass eines offentlichen
Gestaltungsplans fur das Gebiet Zentrum Unter-llinau (abgegrenzt durch Talgartenstrasse, Usterstrasse und
Langgstrasse) mit dem Ziel, in llinau einen erweiterten Dorfplatz im Bereich der Liegenschaft Usterstrasse 23
sowie einen Neubau auf der Parzelle der Liegenschaft an der Usterstrasse 25 zu realisieren. Beim Ersatzneu-
bau ist in erster Linie ein Investorenwettbewerb oder ein Public Private Partnership (PPP-Projekt) anzustre-
ben.”

BEGRUNDUNG

Mit vorliegendem Begehren sollen in Ilinau ein attraktives Dorfzentrum mit einem grosszugigen Dorfplatz fur
die gewachsene Bevolkerung und damit verbunden auch eine Zentrumsaufwertung furs Gewerbe geschaffen
werden. Dieses politische Anliegen hat den Leerstand des ehemaligen Volg und der nahenden Schliessung der
Poststelle sowie der jungst erfolgten Strassensanierung und Parkplatzraumgestaltung im Dorfzentrum an
Wichtigkeit zugenommen. Um die Attraktivitat des Dorfzentrums wieder zu starken, sollen das Gebaude an
der Usterstrasse 23 zu Gunsten eines vergrosserten Dorfplatzes abgerissen sowie ein Ersatzneubau anstelle
des Hauses an der Usterstrasse 25 erstellt werden. Damit soll eine finanziell kaum verlasslich planbare, teure
Sanierung der Liegenschaft an der Usterstrasse 23, die vom Stadtrat ins kommunale Inventar schitzenswerter
Bauten aufgenommen worden ist, verhindert werden.
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BISHERIGE BESCHLUSSE ZUR VOLKSINITIATIVE

Das Initiativkomitee reichte am 29. August 2016 dem Stadtrat eine Unterschriftenliste zur Initiative , Attrakti-

ves Dorfzentrum llinau” zur Prifung ein; mit Beschluss vom 8. September 2016 (SRB-Nr. 2016-132) gab der

Stadtrat die Initiative zur Unterschriftensammlung frei. Nach dem Einreichen der Unterschriftensammlung am
9. Januar 2017 stellte der Stadtrat an seiner Sitzung vom 2. Februar 2017 das Zustandekommen der Initiative
fest (SRB-Nr. 2017-16).

Auf Antrag des Stadtrates vom 4. Mai 2017 (SRB-Nr. 2017-69) beschloss der Grosse Gemeinderat am 7. Sep-
tember 2017 (GGR-Gesch.-Nr. 134/17), dass der Stadtrat mit Frist bis 9. August 2018 dem Grossen Gemeinde-
rat sowohl eine ausformulierte Umsetzungsvorlage zur Volksinitiative, als auch einen Gegenvorschlag dazu zu
unterbreiten habe.

Am 20. Dezember 2017 gab der Stadtrat einen Planungskredit fur die Durchflhrung eines Studienauftrages frei
(SRB-Nr. 2017-252). Die Aufgabenstellung des Studienauftrages lautete, dass sowohl eine Neubau- als auch
eine Umbauvariante fur die Gebaude Usterstrasse 23 und 25 vorzuschlagen sowie eine Neugestaltung des
Dorfplatzes auszuarbeiten seien. Am 14. Juni 2018 genehmigte der Stadtrat die Gberarbeiteten Ergebnisse des
Studienauftrages (SRB-Nr. 2018-119). Das ausgewahlte Projekt der Neubauvariante dient als Grundlage fur die
Umsetzungsvorlage der Volksinitiative , Attraktives Dorfzentrum llinau” - das Umbauprojekt bildet die Basis fur
den Gegenvorschlag des Stadtrates.

VORGESCHICHTE ZUM DORFZENTRUM ILLNAU

Im unteren Teil des Verlaufs der Usterstrasse ist die alte Dorfstruktur aus dem 18. Jahrhundert noch klar er-
kennbar. Die Bauten sind beidseits der Strasse mit kleineren Vorplatzen und Vorgarten aufgereiht. Der Dorf-
platz stdlich der Usterstrasse bildet zusammen mit der Uberbauung Schmittestrasse auf der gegeniiberlie-
genden Strassenseite einen grosseren , Dorf-Innenraum™, der durch die umliegenden Hauser klar gefasst ist.
Der ,,alte Konsum” — das Wohn- und Geschaftshaus Usterstrasse 23 von 1928 steht als markantes Gebaude
quasi mitten im erweiterten Dorfplatz und wird durch das Lager- und Gewerbehaus Usterstrasse 25 mit Bau-
jahr 1949 erganzt.

In den Jahren 1997/98 wurde die Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) durch den Grossen Ge-
meinderat festgesetzt und durch den Regierungsrat rechtsverbindlich genehmigt. Diese Uberarbeitung bein-
haltete auch die Kernzonenplane, welche mit sogenannten Mantellinien und Fassadenbereichen die Lage der
heutigen Gebaude und die Abmessung der Freiraume definierten. Im gleichen Zeitraum wurde der
Quartierplan (QP) ,,Langg” in Unter-llinau durch den Stadtrat festgesetzt und durch die kantonale Baudirektion
genehmigt. Darin wurden die 6ffentlichen Infrastrukturanlagen festgelegt; in Ubereinstimmung mit der BZO
wurden Lage, Ausmass und Kostenteiler des Dorfplatzes grundeigentimerverbindlich geregelt.

Im Jahre 2003 wurde wegen dem anstehenden offentlichen Gestaltungsplan ,, Dorfplatz Unter-llinau” ein Gut-
achten zur Abklarung der Schutzwdtrdigkeit der Liegenschaften Usterstrasse 23 und 25 erstellt. Daraus wird
ersichtlich, dass das Gebaude Usterstrasse 23 im Sinne von 8 203 Abs. 1 lit. ¢ des Planungs- und Baugesetzes
(PBG; LS 700.1) als Schutzobjekt von kommunaler Bedeutung einzustufen ist. Bezlglich des Gebaudes Us-
terstrasse 25 kam man im damaligen Gutachten zum Schluss, dass ein Ersatzneubau denkbar ware. Im glei-
chen Jahr wurde das Heimatschutzleitbild fir Unter-llinau erstellt. Auch darin wird die zentrale Bedeutung des
Dorfplatzes mit dem stattlichen alten Gebaude Usterstrasse 23 hervorgehoben und die ortsbauliche Wichtig-
keit betont.

2005 erwarb die Stadt die Hauser Usterstrasse 23/25 fur insgesamt Fr. 600°000.-, um die strategisch wichtigen
Immobilien mitten im Dorfzentrum fur die Allgemeinheit zu sichern.
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Auf den Quartierplan von 1997/98 aufbauend wurde im 2006 der 6ffentliche Gestaltungsplan , Dorfplatz Unter-
llinau” durch den Grossen Gemeinderat festgesetzt und von der kantonalen Baudirektion genehmigt. Darin
wurde der Dorfplatz in seinen bestehenden Abmessungen festgelegt. Die beiden Liegenschaften Usterstrasse
23 und 25 bilden einen Baubereich, der Umbauten grundsatzlich zuldasst. Anschliessend lies der Stadtrat ein
Projekt fur die Neugestaltung des Dorfplatzes ausarbeiten. Aufgrund der zahlreichen und komplexen behérden-
und grundeigentimerverbindlichen Rahmenbedingungen aus Kernzonenplan, Quartierplan, Gestaltungsplan,
Ortsbildschutz und kantonalen Vorgaben entschied der Stadtrat, einen Studienauftrag in einem begleiteten
Verfahren durchzufihren.

Im 2008 reichten der damalige Gemeinderat Philipp Wespi (JLIE) und 8 Mitunterzeichnende eine Interpellation
zur Vergrosserung des Dorfplatzes ein, in welcher der Stadtrat aufgefordert wurde, bezlglich einem mdglichen
Abbruch des Gebaudes Usterstrasse 23 zu Gunsten eines vergrosserten Dorfplatzes Stellung zu nehmen
(GGR-Gesch.-Nr. 2008/0092). Der Stadtrat beantwortete die Interpellation mit Hinweis auf die rechtskraftigen
Planungsinstrumente (BZO, QP, GP, Gutachten, etc.) und aus Uberzeugung in Bezug auf die Qualititen des
bestehenden Dorfzentrums ablehnend (SRB vom 30.04.2009). Stattdessen genehmigte er einen Projektie-
rungskredit fur die Sanierung der Liegenschaft Usterstrasse 23. Quasi zeitgleich mit der Beantwortung der
Interpellation wurde nach eineinhalb Jahren Arbeit im 2009 die Uberarbeitung des Inventars der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung abgeschlossen. Den Empfehlungen des denk-
malpflegerischen Gutachtens und des Heimatschutzleitbildes aus dem Jahr 2003 folgend, wurde die Liegen-
schaft Usterstrasse 23 mit der Kategorie ,, schitzenswert” ins Inventar aufgenommen. Einen Monat spater
reichten Philipp Wespi und 17 Mitunterzeichnende ein dringliches Postulat zur Vergrosserung des Dorfplatzes
ein (GGR-Gesch.-Nr. 2009/119).

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung im Jahre 2010 wurden die Mantellinien und Fassadenbereiche im
Kernzonenplan von Unterillnau, welche die Lage der Gebaude rund um den Dorfplatz definieren, bestatigt. Der
Grosse Gemeinderat setzte die Teilrevision fest; sie wurde daraufhin durch die kantonale Baudirektion geneh-
migt.

Im selben Jahr unterbreitete der Stadtrat dem Grossen Gemeinderat zwei Kreditantrage: Bewilligung eines
Objektkredites von Fr. 2'180°000.- fur den Umbau und die Sanierung der Liegenschaft Usterstrasse 23 sowie
Bewilligung der Erweiterung und Neugestaltung des Dorfplatzes fir insgesamt Fr. 883'000.-. Gleichzeitig woll-
te der Stadtrat das dringliche Postulat als erledigt abschreiben lassen (GGR-Gesch.-Nr. 2010/029). Der Grosse
Gemeinderat wies beide Kreditantrage anno 2011 an den Stadtrat zurlick und beliess das dringliche Postulat
auf der Pendenzenliste.

Nach in den Jahren 2011 und 2012 erfolgten Grundsatzdiskussionen zum weiteren Vorgehen entschied der
Stadtrat, dass durch Architekturstudenten der ZHAW (Zurcher Hochschule fur angewandte Wissenschaften)
Konzeptstudien mit verschiedenen Varianten und Losungsansatzen fur eine neue Gestaltung des Dorfzent-
rums ausgearbeitet werden sollen. Im 2013 unterbreitete der Stadtrat dem Grossen Gemeinderat die durch die
ZHAW ausgearbeiteten Konzeptstudien und beantragte zugleich einen Planungskredit von Fr. 350°000.-, um
das weitere Vorgehen voranzutreiben (GGR-Gesch.-Nr. 2013/097). Der Grosse Gemeinderat wies diese Vorla-
ge im 2014 an den Stadtrat zurdck.

Aufgrund der im Jahre 2014 durch den Grossen Gemeinderat an den Stadtrat Uberwiesenen dringlichen Moti-
on betreffend , Attraktives Dorfzentrum llinau” der Gemeinderate Stefan Eichenberger (JLIE) und René
Truninger (SVP) (GGR-Gesch.-Nr. 2014/002) beschloss der Stadtrat die Entlassung der Liegenschaft Us-
terstrasse 23 aus dem Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung,
wogegen der Verein Zlrcher Heimatschutz Rekurs einlegte. Im 2015 hiess das Baurekursgericht den Rekurs
gut und hob den Beschluss des Stadtrates auf. In der Folge hat der Stadtrat das Verfahren an das Ztrcher
Verwaltungsgericht weitergezogen. Das Verwaltungsgericht wies im 2016 die Beschwerde der Stadt ab, wo-
rauf der Stadtrat darauf verzichtete, den Fall ans Bundesgericht weiterzuleiten.
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VOLKSINITIATIVE ,,ATTRAKTIVES DORFZENTRUM ILLNAU*

In den Jahren 2016/2017 wurde die nun vorliegende Volksinitiative , Attraktives Dorfzentrum llinau” lanciert.

Anschliessend fanden stadtinterne Workshops mit samtlichen involvierten Stellen statt. Zudem wurden Ge-
sprache mit diversen Anspruchsgruppen (wie den Vertretern des Initiativkomitees, der Interessensgemein-
schaft IG Erhalt Usterstrasse 23 und den Gewerbebetrieben rund um den Dorfplatz) gefuhrt.

Auf Basis der Erkenntnisse wurde das Studienauftragsprogramm zusammengestellt. Die vier eingeladenen
Teams hatten sowohl eine Neubau- als auch eine Umbauvariante auszuarbeiten und in Kooperation mit einem
Landschaftsarchitekturburo den Dorfplatz zu gestalten. Von allen eingereichten Beitragen wurden sowohl das
Neubau- als auch das Umbauprojekt der Walser Zumbrunn Wackerli Architektur GmbH, Winterthur, als Sieger
erkoren. Fur den Dorfplatz und die Umgebungsgestaltung wurde das Buro Mdller lllien Landschaftsarchitekten,
ZUrich, ausgewahlt. Die Neubauvariante dient als Grundlage fur die Umsetzungsvorlage der Volksinitiative ,At-
traktives Dorfzentrum llinau” - das Umbauprojekt bildet die Basis fur den Gegenvorschlag des Stadtrates.

UMSETZUNGSVORLAGE ZUR VOLKSINITIATIVE ,,ATTRAKTIVES DORFZENTRUM ILLNAU*
NEUBAU

GEBAUDE

Die vorgeschlagenen Neubauten mit Wohnungen in den Obergeschossen und Gewerbenutzung im Erdge-
schoss orientieren sich an der bestehenden ortsbaulichen Kornung des historischen Dorfkerns. Durch die Glie-
derung in zwei Bauvolumen mit einem tennartigen Zwischenbau reihen sie sich natdrlich in die Dorfstruktur
ein. Der etwas andere Fussabdruck der Neubauten spielt einen leicht vergrosserten Platzbereich frei. Ohne
Stufen und Hindernisse umfliesst er die Neubauten und vermittelt zu den angrenzenden bestehenden Bauten.
Die leicht zueinander versetzten Bauvolumen ermoglichen verschiedene Wege um und zwischen den Gebau-
den hindurch. Der Zwischenbau gestattet eine effiziente Erschliessung der Wohnungen und dient gleicher-
massen als Balkon. In Anlehnung an die umliegenden Gebaude verlaufen die Firstrichtungen parallel zur Stras-
se. Bei der Fassadengestaltung, Materialisierung und Farbgebung wird besonders Wert auf eine ortsbildge-
rechte Einordnung gelegt.
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

Da gemass Initiativtext beim Neubau in erster Linie ein Investorenwettbewerb anzustreben ist, kann auf eine
Kreditabstimmung verzichtet werden. Vorgesehen ist, das Land im Baurecht abzugeben. Dazu musste dem
Parlament spater eine separate Vorlage unterbreitet werden. Die Baukosten fir einen Investor berechnen sich
beim Neubauprojekt auf ca. 5.5 - 6.5 Mio. Franken (Grobkostenschatzung +/- 25 %). Das Mietzinsniveau fur
Gewerbenutzung und Wohnen wird im Vergleich zum Umbau ca. 10 % hoher angesetzt, was zu einer Brutto-
rendite von knapp 3 % fuhrt.

BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Das in der Volksinitiative umschriebene Gebiet fur das Dorfzentrum llinau ist mit verschiedenen baurechtlichen
Rahmenbedingungen belegt. Die Umsetzung der Volksinitiative, welche den Abbruch und Neubau der Gebau-
de Usterstrasse 23 und 25 erfordert, bedingt die Abanderungen der rechtsgultig festgesetzten Planungsin-
strumente.

Es sind dies:

— Kernzonenplan Unterillnau:
Anderungen der Mantellinien und Fassadenbereiche im Kernzonenplan, welche die Lage der heutigen Ge-
baude und Freiraume definieren, bedurfen der Festsetzung durch den Grossen Gemeinderat. Ferner be-
dingen sie der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.

— Quartierplan Langg Unter-llinau:
Im Quartierplan sind Lage, Ausmass und Kostenteiler des Dorfplatzes festgelegt. Eine Anderung des Quar-
tierplanes ist durch eine Grundeigentimerversammlung auszuhandeln, durch den Stadtrat festzusetzen
und durch die kantonale Baudirektion genehmigen zu lassen.

- Offentlicher Gestaltungsplan Dorfplatz Unter-llinau:
Im Gestaltungsplan ist der Dorfplatz mit seinen heutigen Abmessungen fixiert. Die beiden Liegenschaften
Usterstrasse 23 und 25 bildeten einen Baubereich fir Umbauten. Das Neubauprojekt erfordert eine Gestal-
tungsplanrevision. Als Bestandteil der Nutzungsplanung bedarf diese der Festsetzung durch den Grossen
Gemeinderat und der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion.

— Kommunales Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte:
Bevor das Gebaude Usterstrasse 23 rickgebaut werden kann, muss es aus dem Inventar entlassen wer-
den. Die Inventarentlassung liegt in der Kompetenz des Stadtrates. Aufgrund der erwahnten Motion Ei-
chenberger/Truninger hatte der Stadtrat die Inventarentlassung im 2014 bereits einmal beschlossen, wo-
gegen durch den Verein Zurcher Heimatschutz Rekurs eingelegt wurde. Das Baurekursgericht hiess den
Rekurs gut und hob den Beschluss des Stadtrates auf. In der Folge zog der Stadtrat das Verfahren weiter
an das Zurcher Verwaltungsgericht. Dieses wies die Beschwerde der Stadt ab. Eine erneute Inventarent-
lassung birgt das realistische Risiko eines abermaligen Rekursverfahrens vor den gerichtlichen Instanzen.
Falls die Inventarentlassung nicht gelingt, kann die Volksinitiative nicht umgesetzt werden. In diesem Fall
beabsichtigt der Stadtrat, die Liegenschaft Usterstrasse 23 zu sanieren.
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Mit der Umsetzung der Volksinitiative muss nach der Volksabstimmung mit einer zusatzlichen Verfahrensdauer
von drei bis finf oder noch mehr Jahren gerechnet werden; zudem sind zusatzliche Planungskosten im Um-
fang von Fr. 200'000.- bis Fr. 400'000.- einzuplanen. Die Kompetenzen fir die Anderungen der Planungsin-
strumente liegen fallweise beim Stadtrat oder beim Grossen Gemeinderat. Alle bendtigen sie jedoch die Ge-
nehmigung der kantonalen Baudirektion — gegen die jeweiligen Entscheide kann das Rechtsmittel ergriffen
werden. Aufgrund der bisherigen Gerichtsverfahren und Entscheide besteht bei der Inventarentlassung das
wahrscheinliche Risiko von erneuten Rekursen. Diese konnen durch den Verein Zurcher Heimatschutz oder
auch von weiteren Institutionen und Vereinen (Verbandsbeschwerderecht) bzw. weiteren rekursberechtigten
privaten und juristischen Personen eingereicht werden. So liegt es im Bereich des Moglichen, dass die Initiati-
ve selbst bei einem positiven Volksentscheid gar nie umgesetzt werden kann.

GEGENVORSCHLAG DES STADTRATES
UMBAU

s
|

'}

! a

b

GEBAUDE USTERSTRASSE 23

Das im kommunalen Denkmalschutzinventar enthaltene Haus Usterstrasse 23 wird durch den Ruickbau von
Anbauten, Rampen und Verbindungsbau freigestellt und steht identitatsstiftend auf dem Platz. Durch ein punk-
tuelles Absenken des Erdgeschossbodens auf Platzniveau wird das Gebaude im stddstlichen Bereich mehr an
den Platz angebunden. Grossere Fensteroffnungen im umlaufenden Sockelbereich verstarken die Anbindung.
Die Eingriffe in den oberen Geschossen sind reduziert und respektvoll gegeniber dem Bestand geplant. Der
Haupteingriff kommt in der neuen Anordnung der Nasszellen im Gebaudekern daher, so dass die Sudfenster
die Wohnbereiche erhellen. Im Dachgeschoss werden zusatzliche Wohnungen eingebaut. Im ersten Oberge-
schoss und im Dachgeschoss sind Gemeinschaftsterrassen geplant, welche sich dezent in den Bestand integ-
rieren. Eine sorgfaltige Sanierung der Gebaudehulle bringt die feinen handwerklichen Details des Gebaudes
mit Heimatstileinschlag des friihen 20. Jahrhunderts zum Vorschein.
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GEBAUDE USTERSTRASSE 25

Durch den Rickbau der Einbauten wie Warenaufzug, Trennwande und Erschliessung wird die bestehende
innere Tragstruktur freigespielt. Es entsteht grosse Flexibilitat fur die Gewerbenutzung. Die mehrheitlich hoch-
liegenden Fenster werden vergrossert, was der inneren Belichtung wie dem ausseren Ausdruck zu Gute
kommt. Die Erschliessung erfolgt neu Uber eine laubenartige, aussenliegende Treppenhausschicht an der Std-
seite. Dadurch konnen einzelne Geschosse oder je Geschoss einzelne Bereiche vermietet werden. Auch wird
das Untergeschoss direkt von aussen erschlossen und kann neu auch extern vermietet werden.

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Analog zum Initiativtext soll auch beim Umbauprojekt in erster Linie ein Investorenwettbewerb angestrebt und
damit auf eine Kreditabstimmung verzichtet werden. Vorgesehen ist auch bei dieser Variante, das Land im
Baurecht abzugeben. Die Baukosten flr den Investor berechnen sich bei dieser Variante auf 3.9 - 4.5 Mio.
Franken (Grobkostenschatzung +/- 25 %). Dies ergibt eine etwas hohere Bruttorendite von 3 — 4 % bei gleich-
zeitig tieferem Mietzinsniveau fur das Gewerbe und far das Wohnen.

BAURECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Mit dem Gegenvorschlag des Stadtrates werden keine baurechtlich relevanten Rahmenbedingungen tangiert.
Anderungen am Kernzonenplan, Quartierplan und 6ffentlichen Gestaltungsplan werden ebenso wenig not-
wendig, wie auch die Entlassung aus dem Denkmalschutzinventar obsolet ist. Die Umsetzung des Umbaupro-
jektes kann nach der Volksabstimmung ohne zusatzliche Kosten und Planungs- oder Rechtsverfahren an die
Hand genommen werden. Sollte sich das Volk flr diese Variante entscheiden, wird der Stadtrat anschliessend
dem Grossen Gemeinderat die entsprechende Umsetzungsvorlage unterbreiten.

NEUGESTALTUNG DORFPLATZ

VARIANTE NEUBAU (VOLKSINITIATIVE) VARIAI;I_'I"_E UMBAU (GEGENVORSCHLAG)
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Der neue Dorfplatz bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat fur die Bevolkerung und lasst sich zu Ladenoffnungs-
zeiten auch als Kurzzeitparkplatz und fur die Anlieferung nutzen. Sowohl bei der Neubau- als auch bei der Um-
bauvariante spenden Baume Schatten. Sitzbanke laden zum Verweilen ein. Ein Brunnen verweist auf den zent-
ralen Ort und dient der Erfrischung. Der Platz ist mit traditionellem Pflasterstein gefasst und prasentiert sich
mit abwechslungsreichen Oberflachen. Er umfliesst ohne Stufen und Hindernisse die Gebaude und vermittelt
zu den angrenzenden Bauten. Der Platz kann den taglichen Bedurfnissen entsprechend vielfaltig in Anspruch
genommen werden. Dank Parkplatzregelung soll der Dorfplatz wahrend den Ladenoffnungszeiten Kunden far
die Kurzzeitparkierung exklusiv zur Verfligung stehen. Ausserdem sind die Platzelemente so angeordnet, dass
wahrend der ,lllauer Chilbi” auch ein grosses Zelt aufgestellt werden kann.

KOSTEN

Far den Bau des Dorfplatzes und der weiteren Umgebungsgestaltung wird unabhangig von der Variantenwahl
fur die Hochbauten mit Kosten von maximal 1.3 Mio. Franken gerechnet. Im Quartierplan Langg wurde fur den
Bau des Dorfplatzes ein verbindlicher Kostenschlissel zwischen der Stadt und den beiden privaten Anstossern
festgelegt. Gemass den Berechnungen aus dem Jahre 2010 belaufen sich die Kostenanteile der Anstdsser auf
je ca. Fr. 50°000.-. Die weiteren Kosten von ca. 1.2 Mio. Franken sind durch die Stadt zu tragen.
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GEGENUBERSTELLUNG VOLKSINITIATIVE (NEUBAU) UND GEGENVORSCHLAG (UMBAU)

KOMMUNALE VOLKSINITIATIVE
NEUBAUVARIANTE

GEGENVORSCHLAG STADTRAT
UMBAUVARIANTE

Nutzbare Flache Dorfplatz

780 m?

750 m?

Total vermietbare Wohn-/Gewerbeflache

850 m?

970 m?

Durchschnittlicher Preis pro m?/a Wohnen

260 Fr./m?%a

240 Fr./m?%/a

Durchschnittlicher Preis pro m?/a Gewerbe

200 Fr./m?/a

180 Fr./m?%a

Investitionskosten

ca. Fr. 5.5 - 6.5 Mio.

ca. Fr. 3.8 - 4.5 Mio.

Buchwert Grundsttick

Fr. 1.76 Mio.

Fr. 1.76 Mio.

Ertrag pro Jahr

ca. Fr. 200000

ca. Fr. 200000

Bruttorendite

ca. knapp 3 %

ca.3-4%

Behindertengerechtigkeit

ja

wo mit vertretbarem Aufwand machbar

Zusatzliche Verfahrenskosten

ca. Fr. 200°000. .- bis Fr. 400'000.-

keine

Dauer bis Baubeginn nach Volksentscheid

ungewiss, frihestens in ca. 3 bis 5 Jahren

ca. 2 Jahre

Vorteile

—  grosserer Dorfplatz

—  vollstandig behindertengerecht

—  gemass geltendem Recht
—  zeitnah und sicher umsetzbar

—  wirtschaftlichere Losung trotz tie-
feren Mietzinsen

HALTUNG DES STADTRATES

Bei den vorliegenden Projekten weisen sowohl die Neubauvariante (Volksinitiative) als auch das Umbauprojekt
(Gegenvorschlag des Stadtrates) sehr hohe Qualitaten fur die Liegenschaften Usterstrasse 23 und 25 auf. Bei-
de Projekte nehmen Rucksicht auf den dorflichen Charakter von lllnau und flgen sich gut ins Ortsbild ein. Zu-
sammen mit dem neu gestalteten Dorfplatz wird das Zentrum von llinau in beiden Varianten identitatsstiftend
aufgewertet und es wird den verschiedenen BedUrfnissen der Bevolkerung und der Gewerbebetriebe Rech-
nung tragen.

Die Neubauvariante ist teurer und lasst trotz potentiell hdheren Mieten eine tiefere Rendite erwarten. Auf-
grund der unsicheren Rechtslage und vielen rekursberechtigten Anspruchsgruppen besteht ein erhebliches
Risiko, dass die Variante erst sehr viel spater oder gar nie umgesetzt werden kann. Weil das Dorfzentrum und
insbesondere das inventarisierte Gebaude Usterstrasse 23 im Fokus vieler Anspruchsgruppen steht, besteht
eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass eine Partei ein Rechtsmittel ergreift. Damit ware die seit langem ange-
strebte Aufwertung des Dorfzentrums von lllnau mit ungewissem Ausgang um weitere Jahre blockiert.

Der Stadtrat ist Uberzeugt, dass sein Gegenvorschlag alles Notige beinhaltet, um den Bedurfnissen der llinauer
Bevolkerung sowie des ortlichen Gewerbes gerecht zu werden. Sowohl die Neubau- als auch die Umbauvari-
ante haben einen hohen Stand erreicht. Aufgrund der ungewissen und langwierigen Rechtslage bei der Neu-
bauvariante und der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung bevorzugt er jedoch klar den Umbau. Der Stadtrat ist zu-
versichtlich, dass das ortsbildpragende Haus Usterstrasse 23 mit verninftigem Aufwand und in vernunftiger
Zeit zu neuer Blute gebracht werden kann. Daneben wird auch fur die Liegenschaft Usterstrasse 25 eine zu-
kunftsfahige Losung prasentiert.
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Unabhangig von der Variantenwahl flr die Hochbauten liegt ein Gberzeugendes Platzkonzept vor, das auch
umgesetzt werden kann. Der vielseitig nutzbare Platz ist ein wesentliches Element, um dem Zentrum von
lllnau eine Identitat zu geben.

Falls die Stimmberechtigten beide Vorlagen ablehnen, wiirde der Stadtrat sich wohl auf die dringend notwen-
digen Sanierungsarbeiten der Gebaude Usterstrasse 23 und 25 beschranken.

VORLAGE FUR DIE VOLKSABSTIMMUNG

Nach der Beratung im Grossen Gemeinderat ca. Ende 2018 soll die Volksabstimmung in der ersten Halfte
2019 folgen.

AUSFORMULIERTE INITIATIVE

Der Stadtrat wird beauftragt, dem Grossen Gemeinderat Antrag zu stellen flr den Erlass eines 6ffentlichen
Gestaltungsplans fur das Gebiet Zentrum Unter-Ilinau (abgegrenzt durch Talgartenstrasse, Usterstrasse und
Langgstrasse) mit dem Ziel, in llinau einen erweiterten Dorfplatz im Bereich der Liegenschaft Usterstrasse 23
sowie einen Neubau auf der Parzelle der Liegenschaft an der Usterstrasse 25 zu realisieren. Beim Ersatzneu-
bau ist in erster Linie ein Investorenwettbewerb oder ein Public Private Partnership (PPP-Projekt) anzustreben.

AUSFORMULIERTER GEGENVORSCHLAG

Der Stadtrat wird beauftragt, dem Grossen Gemeinderat Antrag zu stellen flir den Umbau und die Sanierung
der Gebaude Usterstrasse 23 und 25 innerhalb des bestehenden Gestaltungsplanes gemass dem Projekt vom
7. Juni 2018. Dabei ist in erster Linie ein Investorenwettbewerb oder ein Public Private Partnership (PPP-
Projekt) anzustreben.

ABSTIMMUNGSFRAGEN
Stimmen Sie folgender Vorlage zu?

a. Kommunale Volksinitiative , Attraktives Dorfzentrum llinau” (Neubau)
b. Gegenvorschlag des Stadtrates (Umbau)

STICHFRAGE

Welche der beiden Vorlagen soll in Kraft treten, falls sowohl die kommmunale Volksinitiative als auch der Ge-
genvorschlag des Stadtrats angenommen werden?

Zutreffendes ankreuzen:
Vorlage A (Volksinitiative)
Vorlage B (Gegenvorschlag des Stadtrates)

Der Stadtrat erachtet mit Unterbreitung dieser Vorlage auch den Moment gekommen, wo er dem Parlament
die Abschreibung der dringlichen Motion Stefan Eichenberger, FDP/JLIE, René Truninger, SVP, und Mitunter-
zeichnende, betreffend , attraktives Dorfzentrum llinau”, GGR-Gesch.-Nr. 2014/002, beantragen kann. Da Mo-
tions- und Initiativtext identisch sind und die Initiative den Stimmberechtigten nach Beratung dieser Vorlage im
Parlament zur Abstimmung unterbreitet wird, scheint der parlamentarische Weg des Instrumentes ausge-
schopft zu sein.
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